_ ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
IMAR VE BAYINDIRLIK KOMiISYONU RAPORU

Tarih:14.06.2023

' BiRIM IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESI BASKANLIGI
EALEP SAHIBI FINIKE BELEDIYESI
MEC_Li§ TOPLANTISININ Blylksehir Belediye Meclisinin  13.02.2023 tarihli
TARIHI VE GUNDEM toplantisinda giindemin 74. maddesinde gériisiilerek imar
MADDESI ve Bayindirlik Komisyonuna havale edilmistir.
Finike Belediyesi sinirlari igerisinde, Inciragaci

Mahallesinde 40 ve 15 metrelik yollara cepheli
belediyesince belirlenen Konut ve Ticaret Alani olarak
TALEP KONUSU planli  parsellerin  Konut-Ticaret (TICK)  Alanina
dénisturalmesine iliskin hazirlanan 1/5000 6lcekli Nazim
Imar Plani degisikligi.

Finike Belediyesi sinirlari icerisinde, Inciragaci
Mahallesinde 40 ve 15 metrelik yollara cepheli
belediyesince belirlenen Konut ve Ticaret Alani olarak
planli  parsellerin  Konut-Ticaret (TICK)  Alanina
dénusturialmesine iligkin hazirlanan 1/5000 6igekli Nazim
Imar Plani degisikligi Komisyonumuzca incelenmis, Ticaret
KOMiISYON RAPORU: alanindan Konut-Ticaret (TICK) alanina donistirilen
alanlara iligkin Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeliginde
bahsi gegen gerekli donati alanlarinin yeterli 6lgiide
ayrnlmamasi  nedeniyle uygun olmadi§i goruasine
variimistir.

Komisyon Raporu imza altina alinarak, Meclisin takdirine
sunulmustur.
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MEVCUT PLAN
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ANTALYA ILI FINIKE ILCESI INCIRAGACI MAHALLESI
1/5.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI
ACIKLAMA RAPORU




1. PLANLAMA ALANININ GENEL TANITIMI
1/5.000 6lcekli nazim imar plani degisikligi teklifi Antalya ili, Finike ilcesi, inciragaci
Mahallesi sinirlarinda, P24-a-18-¢ ve P24-3-19-d no.lu 1/5.000 alcekli halihazir paftalarina
isabet eden yaklasik 35.7 ha ylz &lcUmIld alanl kapsamaktadir. Planlama alani Antalya-
Alanya D-400 (Akdeniz Sahil Yolu) Karayolu kuzeyinde, D-635 Elmali-Finike Karayolu'nun

dodu ve batisindaki bazi imar yollarindan cephe alan tasinmazlar icermektedir.

2. MEVCUT ARAZI KULLANIMI VE MULKIYET DURUMU

Nazim imar plan dedisikligine konu bdlge konut ve tarmsal adirhkl olarak
kullanilmaktadir. Mevcut yollarin kenarlarinda konut kullanimlar, konut disinda kalan
b&lgelerde ise narenciye bahceleri ve seralar gorGlmektedir. Planlama alanindaki
konutlarin blyOk codunlugu 1, 2 ve 3 kath eski yapilar olup onayli imar planina gdre
vapllasmis 4 ve 5 kath vapilar da vyer almaktadir. Yapillasma yvodunlugu kuzey ve
kuzeybatl kesimlerde daha fazladir. Bu bbélgede Akcay Cayr'na yakin clan kesimlerde
site seklinde yver yer 9 ve 10 kati bulan kenut yapilasmalar mevcuttur. Planlama alaninda
Akcay Cayr’ndan baslayan, dodu vdndeki tarnm alanlarim  sulayan kanallar
bulunmaktadir. Avrica bélge icerisinde karayolu kenarinda ve ic kesimlerde halkin
gunlik ihtivaclannt karsilamaya yénelik ticaret birimleri, zirai ilac satis dikkanlarn ve
fidanhklar ile arac¢ satisi yapilan oto galerileri bulunmaktadir. Milkiyvet dokusu analiz

edildidinde, bélgenin blyik kisminda imar uygulamalarinin tamamlanarak arsa vasifli




tasinmazlarin  olustudu, bununla birlikte imar plam ile mdalkivet sinirlan  arasinda
uyumsuzluklar bulundugu ve imar uygulamasinin yenilenmesi gerektidi tespitleri
yvapllmistir. Planlama alani Finike ilce merkeazinin yaklasik 1.5 km dodusunda olup gelisme

alani niteligindedir.

Sekil 2. Plan degdisikligine konu alan ve cevresinin mulkiyvet sinirlarini gésterir kroki

3. ONAYLI PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu alan dahilinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi'nca 08.02.2022 tarihinde onayvlanan "Antalya-Burdur-lsparta Planlama
Balgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Duzeni Plani Dedisikligi’, Antalya BUylaksehir
Belediyvesi Meclisince 09.03.2020 tarihinde onaylanan “Antalya Ili, Finike llcesi
1/25.000 Qlcekli Nazim Imar Plan” ve bu planlara bagh olarak onaylanmis olan
1/5.000 &lcekli nazim ve 1/1.000 élcekli uygulama imar planlari mevcuttur. 1/100.000
Olgekli Cevre Dizeni Plani Dedisikliginde kentsel verlesik ve kantsel gelisme alani,
1/25.00C Olgekli Nazim imar Planr’nda ise dlstk yodunluklu mevcut ve gelisme konut

alani, ticaret-konut alan, ticaret alan ve yol alani olarak tanimlanmistir.
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Sekil 3. Planlama konusu alanin 1/100.000 élgekli cevre dazeni plani degdisiklidi ve
1/25.000 8lcekli nazim imar planindaki yeri
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1/5.000 élcekli “Antalya ili Finike llcesi Merkez-Sahilkent-Yesilyurt-Turungova-
Hasyurt Nazim imar Plani ilave-Revizyonu” Antalya Buylksehir Belediye Meclisi‘nin
09.03.2022 tarih ve 191 sayil karari ile onaylanmistir. Bu planlar kapsaminda hazirlanan
1/1.000 d&lgekli "Antalya Ili Finike Ilcesi Merkez-Sahilkent-Yesilyurt-Hasyurt-Turuncova
llave-Revizyon Uygulama imar Plani” ise yvine Antalya BlyUksehir Belediyve Meclisi'nin
ise 11.01.2021 tarih ve 20 sayil karari ile onaylanmustir.

“Antalya 1li Finike lilcesi Merkez-Sahilkent-Yesilyurt-Hasyurt-Turuncova ilave-
Revizyon Uygularma Imar Plani"na bdlaede vasayan baz vatandaslar tarafindan cesitli
gerekcelerle iptal davalar acilmistir. Antalya 2. idare Mahkemesi'nce alinan 31.03.2022
tarihli ve E:2021/1251, K:2022/413 sayili kararla séz konusu uygulama imar planimin
iptaline karar verilmistir. iptal kararinin ilce belediyesine ulasmasinin ardindan, alinan
kararin plan bOtdnd mua, voksa dava acilan parseller acisindan mu iptali gerektirdigi
hususunda tereddide disdimis ve mahkemeden gérds istenmistir. Antalya 2. idare
Mahkemesi'nden alinan 12.05.2022 tarihli aciklama kararinda ise, E:2021/1251, K:2022/413
sayilh dosyadaki iptalin sadece dava konusu parseller yoninden oldudu belirtilmistir.

Mahkermece verilen kismi iptal kararinin ardindan belediyesince hern dava konusu
parseller acisindan hem de plan bltininde tespit edilen aksakliklarin giderilmesine
yonelik yararlakteki 1/5.000 dlcekli nazim imar planina gore yeniden hazirlanan "Antalya
ili Finike Illcesi Merkez-Sahilkent-Yesilyurt-Hasyurt-Turuncova llave-Revizyon Uygulama
imar Plan” Antalya Blylksehir Belediye Meclisinin ise 14.11.2022 tarih ve 1010 savyil
karan ile onaylanmistir. S8z konusu planlar halen yUrGrlUktedir.

Yurtritkteki 1/5.000 dlcekli nazim imar planinda, plan dedisiklidi onama sinirlari
icerisinde kalan bélge distk yogunluklu mevcut ve gelisme konut alani, ticaret-konut
karma kullanim alani ve ticaret alani kullanimli olarak planlanmistir. D-635 Elmali-Finike
Karayolu 40 m genisliginde, mahalle icine ulasimi sadlayan ana arterler ise 15 m olarak
kademelendirilmistir. Bélgede mevcut sulama kanallar ve taskin alanlar plan Gzerinde
tanimlanmistir. Konut kullanimlar sosyal donati alanlarn ile desteklenmistir. Planlama
alaninin dogu kismi 6zel proje alant olarak g&sterilmistir. Onayll nazim imar planina
gore plan dedisikligine kenu alan icerisinde 27,1 ha konut alani, 0,7 ha ticaret alani ve
7.9 ha vol bulunmaktadir.

Yararlakteki uygulama imar planinda ise nazim imar plani ile olusturulan konut,
ticaret-konut, ticaret kullanimlari ve ulasim semasi korunmustur. Sulama kanallari,
taskin alanlari ve 6zel proje alan sinirlan nazim imar plam ile uyumlu olarak
belirlenmistir. Konut alanlarn icin ézel preoje alant olarak taniml kuzevdeki bdélgede
E:1.OC clmak Gzere 2 kat, diger kenut alanlarinda ise E:1.CO olmak Uzere 4 ve 5 katl
vapllasma karar getirilmistir. Dedisiklik siniri icerisinde yer alan ticaret alanlarinda da

E:1.OC olmak Uzere 4 ve 5 kath yvapilasma izni bulunmaktadir.
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Sekil 5. Planlama konusu alanin 1/1.000 dlcekli uygulama imar planindaki yer|
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4. PLANLAMA GEREKCESI VE KARARLARI

Finike ilcesinin tarihi M.O. 5. ylzyila dayanmakta olup uzun yvillar Likya'nin baskenti
Limyra'nin tarim JOrdanleri ihrag ettigi bir liman gdrevi Gstlenmistir. Bu dzellidi ile
Fenikeliler'in en dnemli ticaret merkezlerinden biri olmustur. Bizans in da hikim sGrdago
ilce, Arap saldinlanndan sonra Anadolu Selcuklu egemenlidine gecmistir. Anadolu
Selcuklularin yvikilmasindan sonraki 1308-1361 yillan arasinda ilge, Tekeogullar Beyligi'nin
hakimiyetinde kalmistir. Osmanlhlar tarafindan 1426'da crtadan kaldirilan Tekeogullar
Bevlidi'nden sonra yorede Osmanl idaresi baslarmistir. Cumhuriyvet ddéneminde ise Finike
adi ile ilce olmustur.

Finike ilge nOfusu TUIK taraflindan yavirnlanan Adrese Davali NOfus Kayit
Sistemi (ADNKS) verilerine gdre 2021 vili icin 49.407 kisi olarak aciklanmistir. llce
nafusunda 2017 vilina oranla 2018 vilinda bir miktar azalma vasansa da muteakip

villarda nifus ddzenli olarak artrrustir.
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Sekil 6. Finike ilcesinde nlUfusun villara gére dedisimi

llce merkezi Akcay Cayrnin batisinda konumlanmis olup planlama alanini da
icine alan Kum ve Sahilkent (nciragaci) Mahalleleri ilcenin potansivel gelisme alani
icerisindedir. Hakim ekonomik sektorin tanim oldudu ilce, narencive bahceleri ve
portakal ile Ulke genelinde bilinmektedir. Ortd altinda ve acikta sebzecilik faalivetleri
de ylratdlmektedir. Tarim sektérinidn disinda turizm sektdrd de son donemde gelisim
sUreci icerisindedir. Akdeniz’'e olan genis sinirlan ve dogal glzelligi korunmus koylar
ile kisa zaman icerisinde kitle turizminin gelismesi beklenen ilcede halihazirda nispeten
kiOclk dlcekli turizm faalivetleri yardatOlmektedir.

Planlama alani Kum ve Sahilkent (nciragac)) mahallelerinde ver alan ve
devamhhéd olan bazi vollarin kenarinda bulunan tasinmazlar kapsamaktadir. Inciragac
Mahallesi ilce merkezinin dodusunda wve bitisik konumdadir. Finike merkezinde
vapilasma blyudk oranda tamamlanmis durumdadir. Merkezin kuzeyinde ver alan alanlar
yuksek edimli topodrafik vap nedeniyle, ovalar ise tarim alam ozellidi nedenivle
yvapilasmaya kapalidir. llcenin bati kismi tamamiyla orman alanlariyla, kuzey kismi ise
tarim alanlariyla cevrilidir. Bu nedenle dodu yondeki planlama alanini da icine alan sahile
paralel olarak konumlanmis bélgeler disinda gelisme alan bulunmamaktadir. llcenin
dizenli olarak artan nifusu da dikkate alindidinda, merkez bolgelerdeki dodal ve vapay

esiklerden kaynakli olarak plan degisikligine konu inciragaci Mahallesi ile birlikte



Sahilkent ve Kum mahallelerindeki insaat faaliyetlerinin hizlanmasi beklenmektedir.

Yararlukteki irmmar plan revizyonu gdrece olarak yeni onaylanmis olsa da bu
onay plan kararlarinda esash degisiklikler icermekten ote vyargr kararlarinin
geredinin verine getirilmesine yonelik parcacil cozamler Gretmistir. Kentin gelisme
potansiyellerine yonelik projeksivonlar icermemektedir. Bu nedenle beledivesince
kentin gelisme alam niteligindeki bdlgelerde talep ve ihtivaclara gére planlarn
venilenmesi  karar alinmistir. Bu kapsamda, inciradaci Mahallesi'ni kapsayan
1/5.000 élcekli nazim imar plani degdisikligi gindeme gelmistir. Onerilen dizenleme
ile belediyesi tarafindan ana trafik arterleri boyunca, bu yollardan cephe alan
parsellerde zemin katin ticaret amach kullaniminin sadlanmasi, mahalle icerisinde
olusacak nifusun glnldk ihtiyvaclarinin karsilanmasi ve ilge bUtlinlne hizmet edecek
ticari birimlerin zemin katlarda olusmasi hedeflenmektedir. Bdlgedeki imar plani
analiz edildiginde sadece merkeze vakin konumda olan, alanin bati kisminda ticaret
konut alan seklindeki plan kararlarinin Gretildigi, dogu kismin ise tamamen konut
alanm olarak planlandid gérilmektedir. Alansal bazda bakildiginda, plan dedisikligi
onama sinirinin yakin cevresinde planh olan yvaklasik 200 hektarlik alanin sadece
0.6 ha baydaklagundeki kisminin ticaret alani, 13 ha bOyakladundeki kisminin ise
ticaret-konut alani olarak planlandidr gérdimektedir. Ticaret-konut alani olarak
planl bdlge ise Akcay Cavina ve merkeze yvakin olarak belirlenmistir. Buna karsihik
doduda 1.5 km'lik bantta ticaret-konut alanm bulunmamaktadir. Bu durum
vapilasmalarin gerceklesmesi sonrasinda halkin ihtiyaclarinin karsilanmasina ydnelik
ticaret alanlarinin yetersiz kalmasina, parcacil ve parsel dlcedinde zemin katta
ticaret taleplerinin clusmasina yol acacaktir. Bu itibarla, belediyesince bélgesel
Slecekte ve bUtincdl bir plan dedisiklidi yvapiimas: tercih edilmektedir.

Plan bUtinlGdunin bozulmamasi acisindan dodu-bati aksinda devamhhd bulunan
15 m ve Ozerinde genislige sahip yollardan cephe alan imar parselleri esas alinarak bu
parsellerdeki "konut” plan kararinin “ticaret-konut” olarak yeniden dlizenlenmesi yoluna
gidilmistir. Ayrica kuzeydeki D-635 Elmali-Finike Karayolu boyvunca da benzer sekilde
“ticaret-kenut” olarak dizenleme yapilmasi talep edilmektedir. Plan dedisikligine konu
alan icerisinde yer alan 357 ada 1, 2, 3, 4 ve 5 no.lu parsellerin bulundugu vap! adasi
yurdrlikteki 1/25.000 ve 1/5.000 olcekli nazim imar planlarinda ticaret alani olarak
planhidir. EN1.00 ve Yencok:5 kat olarak planh olan bélgede Ust katlarin ticaret amaclh
kullanimina yoénelik bir talep bulunmamaktadir. Ayrica ilce genelindeki ticaretin gelisme
dlzeyi ve Ust katlardaki ticaret kullanimlarn analiz edildiginde sadece sehir merkezinde
Ust katlarin ticaret amach kullanildig, merkez disinda Gst katlarda ticaret talebinin
olmadidi tespit edilmistir. Bu kapsamda yvapllan dlzenleme ile 357 no.lu adadaki ticaret
kararinin da ticaret-konut olarak dedgistirilmesi s6z konusu olacaktir.

Yukarida ifade edilen gerekcelerle, 357 no.lu adadaki ticaret alani plan kararinin
degistirilmesinden kaynakli 1/25.000 ve 1/5.000 olcekli plan dedisikliginin birlikte



vapilmasi zorunlulugu olusmustur. Dider bdlgelerde ise sadece 1/5.000 élcekli nazim
imar plani degisikligi hazirlanmistir.

Onerilen 1/5.000 élcekli nazim imar plan degisikligi ile belediyesi tarafindan
tespit edilen 15 m ve Uzerinde genislige sahip vol glzergahlan ticaret konut alani
kullanimima uygunluk, plan batinladd, planlama ilke ve esaslan acisindan irdelenmistir.
Yapilan irdeleme neticesinde, D-635 Elmali-Finike Karayolu'nun batisi ile onayh planda
ticaret-konut olarak planh bélge arasinda kalan konut alanlan mevcut planla
butinlesecek sekilde 15 m genislidinde vol glzergahlar ve bu vollardan cephe alan imar
parsel sinirlar esas alinacak sekilde ticaret-konut karma kullamm alani olarak yeniden
ddzenlenmistir. Ayni bdlge icerisinde ver alan 357 no.lu adadaki ticaret alam kararn da
yine plan butunligu ilkesi cercevesinde ticaret-konut alani olarak dizenlenmistir. D-635
Elrali-Finike Karayolu'nun dodusunda kalan bdélgede ise kuzeyde kanal kenarinda yer
alan 15 m genisligindeki yolda kanal formu nedeniyle bir ddzenleme &nerilmeden onayli
plandaki sekli ile korunmus, glneydeki ikinci 15 m genisligindeki arterde ise Fatih
Camisi'ne kadar, yaklasik 850 m uzunludundaki hatta imar parseli sinirlari baz alinarak
konut olan plan kararn ticaret-konut olarak degistirilmistir. Bahse konu yol yaklasik
olarak planh bélgelerin ortasinda ve dogu-bati aksinda devamlilk arz edecek nitelikte
planlanmis oldugundan hem kuzeydeki hem de glneydeki planh alanlara hizmet verecek
ve halkin yirime mesafesinde ticaret hizmetlerine ulasimini sadlayacak konumdadir.
Ayrica D-635 Elmali-Finike Karayolu boyunca yaklasik 620 m uzunlugundaki bantta cift
tarafl, yaklasik 750 m uzunlugundaki hatta ise dodu tarafta tek tarafli clarak, konut alani
olan plan karar ticaret-konut alani olarak degistirilmistir. Bu hattin bati kisminda
meydan dlzenlemesi yapilmis olmast ve kismen ticaret birimlerinin olusmus olmasi
nedeniyle ticaret-konut seklinde dlzenleme yapilmasina gerek gérilmemistir.

Onerilen 1/5.000 &lcekli nazim imar plani degisikligi ile olusan alan dadiimindan
da gdruldiugl Gzere vaklasik 27,1 ha buydkligundeki konut alani ve 0.7 ha ticaret alani
ile birlikte ticaret-konut alani 27.8 ha olarak yeniden dlzenlenmistir.

Onerilen dlzenleme neticesinde 1/1.000 8lcekli uygulama imar planinda
belirlenmis colan 1.00 emsal ve 5 kat hesabi referans alinarak nGfus hesabi! vapildidinda,
zemin katlarin konut alanindan ticaret alanina doéonstiriilmesi neticesinde 52.746 m?
(263.729 m?/5) konut alanlarinda azalma gerceklestigi bu durumda ortalama 100 m?
badgimsiz bélim ve 3 kisi hanehalki bBOyOklGga kabulleriyvle nifusta 1.582 kisilik bir
azalma olacadl, buna mukabil ticaret alaninin ticaret-konut alanina déndstlrdlmesi
nedeniyle 5.264 m? (6.580 m?*/5x4) ilave konut alarni olusacad ve ayni kabullerle
nUfusun 158 kisi artacad hesaplanmistir. Artan ve azalan nlfus kirlikte ele alindiginda
dnerilen dlzenleme sonrasinda plan degdisiklidi onama sinirlar icerisinde strekli olarak

yasayacak nUfusun 1.424 kisi azalmasi beklenmektedir.



Fonksiyon Cnayvli Plan (ha) Plan Degisikligi (ha)
Konut Alani 27, 0,0
Ticaret-Konut Alani C,0 27.8
Ticaret Alani 0.7 0,0
Yollar 7.9 7.9
Toplam 35,7 35,7

Tablo 1. Onayll plan ve

plan dedisikligi alan dadilimi tablosu
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Sekil 7. Mevcut ve dneri nazim imar plani dedisikli
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T.C.
ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig:
Planlama Sube Miidiirliigii

TEKNiK DEGERLENDIRME RAPORU

Belediye  :Finike Belediyesi
Mabhalle :Inciragaci Mahallesi

Ada/Parsel ;-
z}lan :35.7 ha
Olcek :1/5000

Finike Belediyesi simirlar1 igerisinde, Inciragaci Mahallesi smnirlari igerisinde Konut ve
Ticaret Alanlarinin Konut-Ticaret (TICK) Alanina doniistiiriilmesine iliskin hazirlanan
175000 &lgekli Nazim Imar Plam degisikligi, Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.02.2023
tarihli toplantisinda giindemin 74. maddesinde goriisiilerek Imar ve Baymndirhk
Komisyonuna havale edilmistir.

S6z konusu parseller 1/25000 $lgekli nazim imar planinda meveut konut, gelisme konut
ve ticaret alani olarak planhdir.

1/5000 &lgekli nazim imar planh degisikligi ile meveut durumda konut alani ve ticaret
alan olarak planh parseller ticaret-konut (TICK) alanina dontistlrtiimiistiir.

Plan agiklama raporunda; “Onerilen 1/5.000 &lgekli nazim imar plan1 degisikligi ile
olusan alan dagilimindan da goriildiigii iizere yaklasik 27.1 ha biiyiikliigiindeki konut alam ve
0.7 ha ticaret alan ile birlikte ticaret-konut alani 27.8 ha olarak yeniden diizenlenmistir.

Onerilen diizenleme neticesinde 1/1.000 olgekli uygulama imar plaminda belirlenmis olan
1.00 emsal ve 5 kat hesabi referans alinarak niifus hesab yapildiginda, zemin katlarin konut
alanindan ticaret alanina doniistiiriilmesi neticesinde 52.746 m? (263.729 m?*5) konut
alanlarinda azalma gergeklestigi bu durumda ortalama 100 m? bagimsiz bslim ve 3 kisi
hanehalk: buytiklig kabulleriyle niifusta 1.582 kisilik bir azalma olacagi, buna mukabil
ticaret alanimin ticaret-konut alanina doniistiiriilmesi nedeniyle 5.264 m? (6.580 m?/5x4) ilave
konut alani olusacagi ve aymi kabullerle niifusun 158 kisi artacagi hesaplanmistir. Artan ve
azalan niifus birlikte ele alindiginda onerilen diizenleme sonrasinda plan degisikligi onama
siirlart igerisinde stirekli olarak yasayacak niifusun 1.424 kisi azalmasi beklenmektedir.”
Denilmektedir.

Alan dagihim tablosu agagida yer almaktadir.

Fonksiyon Ona(yhl;l )Plan Plan ]?ﬁg;slkhgﬂ
Konut Alani 27,1 0,0
Ticaret-Konut Alam 0,0 27,8
Ticaret Alam 0.7 0,0
Yollar 7.9 7,9
Toplam 35,7 35,7

Takdir Biiyiiksehir Belediye Meclisinindir.22.05.2023

Hiilya CALLAK Menekse AlIKAN
i 1 Planlama Subg/Miidiir V.
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